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Ausgangsthese

Der Entwicklung, dass wahrend der Planaufstellung das Grundstuck viermal weiterverkauft und
sich dabei der Grundstuckspreis von 150 Mio. € auf 320 Mio.€ mehr als verdoppelt hat, liegt
ein skandaloses Versaumnis der planenden Verwaltung zugrunde, weil die ihre gesetzlichen
Moglichkeiten nicht genutzt hat, z.B. durch die rechtzeitige Festsetzung eines Vorkaufsrechts
gem. BaugB §24 oder die Anwendung der stadtebaulichen Entwicklungsmalnahme gem.
§165 BauGB, so etwas zu verhindern. Mit der damit verbundenen Anwendungsmaglichkeit des
§144 BauGB, mit der Grundstucksverkaufe (und auch Anteile an Grundstucksbesitz) genehmi-
gungspflichtig sind, hatten die spekulativen Weiterverkaufe unterbunden werden kénnen.

Diese Situation, die dazu gefuhrt hat, dass das Grundstlck sich jetzt so enorm verteuert hat,
dass es zu einer mallosen Verdichtung der Bebauung fuhrt, nur um fur den Investor die Renta-
bilitdt noch zu gewahrleisten.

Wird das Holstenquartier zu dicht bebaut?

Die hohe stadtebauliche Dichte des geplanten Hostenquartiers mit einer Geschossfla-
chenzahl von 2,86 und mit 4-4,53 in einzelnen StraBRenblocken verletzt das Gebot des
§ 1.6.1 Baugesetzbuch zur Herstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und
unterschreitet die in der der DIN 5034-1 festgesetzten Mindestnormen zur Besonnung
und Belichtung von Wohnraumen.

.Bei einer Verteilung der Baumasse unter Einbeziehung der 6ffentlichen und privaten Grin-
flachen ergibt sich auf das gesamte Quartier gesehen eine GRZ von 0,52 und eine GFZ von
2,86.“1 Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) sieht als Orientierungswerte in Allgemeinen
Wohngebieten (WA) eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 1,2 vor. (Siehe Tabelle unten) In
der Planung fur das Holstenquartier wird die GRZ um 50%, die GFZ in den allgemeinen
Wohngebieten mit einer GFZ von bis zu 4,0 in einzelnen StralRenblocken um das mehr als
dreifache, in den Urbanen Gebieten mit 4,53 um das eineinhalbfache Uberschritten.

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO)
§ 17 Orientierungswerte fir die Bestimmung des MaBRes der baulichen Nutzung

Bei der Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung nach § 16 bestehen, auch wenn eine Geschossflachenzahl oder eine
Baumassenzahl nicht dargestellt oder festgesetzt wird, folgende Orientierungswerte fur Obergrenzen:

1 2 3 4
Bau-
Baugebiet Grund- Geschoss- massenzahl
flachenzahl (GRZ) flachenzahl (GFZ) (BMZ)
in Kleinsiedlungsgebieten (WS) 0,2 0,4 -
in reinen Wohngebieten (WR)
allgemeinen Wohngebi 1 (V&
Ferienhausgebieten 0,4 1,2 —
in besonderen Wohngebieten (WB) U6 1.6 -
in Dorfgebieten (MD)
Mischgebieten (M)
dorflichen Wohngebieten (MDW) 0,6 1.2 -
in urbanen Gebieten (MU) 0,8 3,0 -
in Kerngebieten (MK) 1,0 3,0
in Gewerbegebielen (GE)
Industriegebieten (GI)
sonstigen Sondergebieten 0.8 2.4 10,0
in  Wochenendhausgebieten 0,2 0,2 —

In Wochenendhausgebieten und Ferienhausgebieten durfen die Orientierungswerte fur Obergrenzen nach Satz 1 nicht
Uberschritten werden.

Zum Vergleich dazu die Dichtewerte einiger Hamburger Wohnsiedlungen:
Steilshoop: GFzZ0,8

Mdmmelmannsberg: GFZ 0.94

Osdorfer Born: GFZ 0,9

Kirchdorf-Sud: GFzZ 0,78

Grindelhochhauser GFZ 1,65

Falkenriedterrassen: GFZ 2,362

' Siehe Begriindung zum B-Plan Altona Nord 28
2 Quelle: Hans Harms/Dirk Schubert: Wohnen in Hamburg — ein Stadtfiihrer, Christians-Verlag Hamburg, 1989
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Das heilt, mit dem Holstenquartier werden die stadtebaulichen Dichten der Hamburger Grof3siedlun-
gen um das 3 — 3,5fache Uberschritten. Und sogar die stadtebauliche Dichte der Falkenriedterrassen
z.B., die lange als der Ubelste griinderzeitliche Spekulations-Arbeiterwohnungsbau des ausgehenden
19. Jahrhunderts galten, wird durch das Holstenquartier noch um 17,4% Uberschritten. Die Stadt plant
hier die Sanierungsgebiete von morgen!

Das Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden ist sicherlich ein guter Grund, dichter
zu bauen. Aber eine Uberschreitung der Orientierungswerte um mehr als das Dreifache ist

maBlos. Der Sinn der Orientierungswerte ist u.a., gem. dem § 1 Abs. 6 Satz 1 des Baugesetzbu-
ches gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten. Dazu gehdren auch eine ausrei-
chende Belichtung und Besonnung der Wohnungen.

Solche Dichten, die weit Uber die Orientierungswerte der BauNVO (Baunutzungsverordnung)
hinausgehen, widersprechen dem Gebot des §1 (6)1 des Baugesetzes, der vorgibt, dass die
Herstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bei der Planung besonders zu be-
rucksichtigen sind. Das Ergebnis der Planung des Holstenquartiers dagegen ist eine hochver-
dichtete Bebauung mit engen Stra3enschluchten und Unterschreitung der Mindestab-
stande, bei der die eng bemessenen Blockinnenhéfe kaum mehr als Lichtschachte sind und
die vom Gesetzgeber zugesicherten gesunden Wohnverhaltnisse hier daher nicht gegeben
sein werden. Dazu heil3t es im Kommentar der Baunutzungsverordnung: Die Orientierungs-
werte der Baunutzungsverordnung (§ 17 Abs 1) BauNVO) kdnnen zwar aus stadtebaulichen
Grunden Uberschritten werden kénnen Uberschritten werden, wenn:

1. besondere stadtebauliche Grunde dies erfordern,

2. die Uberschreitungen durch Umstande ausgeglichen sind oder durch Mafinahmen ausge-
glichen werden, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf
die Umwelt vermieden und die Bedurfnisse des Verkehrs befriedigt werden, und

3. sonstige offentliche Belange nicht entgegenstehen.

Dieser erforderliche Ausgleich wird aber durch die Auseisung gebietsinterner Grin- und Frei-
flachen nur unzureichend nachgewiesen, wenn dennoch die Orientierungswerte der BauNVO
um mehr als das Zweieinhalbfache Uberschritten werden. (2,86 statt 1,2)

Ausdricklich wird im Kommentar der BauNVO auf ein Gerichtsurteil hingewiesen, in dem
festgestellt wird: Die Verbesserung der wirtschaftlichen Nutzbarkeit eines Grundsttckes ist
kein stadtebaulicher Grund, der eine Uberschreitung der Obergrenzen des MaRes der bauli-
chen Nutzung rechtfertigt.
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Abb. 1 + 2: Beispiel Neue Mitte Altona: Diistere Stralenschluchten und enge Blockinnenhéfe — GFZ 3,23 - 4,92

$VGH BW 8.9.1995 — 8 S 850/95 UPR 1996, 160
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Das Verschattungsgutachten zum Holstenquartier

Nach der DIN 5034-1: 13 konnen nachfolgende Anforderungen fur eine ,ausreichende” Beson-
nungsdauer von Wohnungen als wohnhygienische Mindestanforderung und damit als Grenz-
wert zur gesundheitlichen Schadigung und zum baulichen Mangel des Gebaudes bzw.
einer mangelbehafteten Planung angesehen werden. So muss die Besonnungsdauer:
¢ in mindestens einem Wohnraum der Wohnung zur Tag- und Nachtgleiche 20.Marz/Sep-
tember mindestens 4 Stunden
o flr die Wintermonate: am 17. Januar mindestens 1 Stunde betragen.

Abb. 3 + 4: Beispiel Neue Mitte Altona - enge und verschattete Innenhéfe

In dem Verschattungsgutachten heil3t es dann u.a.: ,Nach § 136 Abs. 3 Nr. 1 a BauGB stelit
eine unzureichende Belichtung und Besonnung von Wohnungen und Arbeitsstatten ei-
nen stadtebaulichen Missstand dar, der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen wi-
derspricht. Fur die Bewertung von Verschattung konnen jedoch unterschiedliche Bewertungs-
malistabe herangezogen werden. Grundlage ist zunachst die DIN-Norm 5034-1, die bezlglich
der Besonnung von Aufenthaltsraumen in Wohnungen folgende Aussagen trifft: ,Vor allem fiir
Wohnréume ist die Besonnbarkeit ein wichtiges Qualitdtsmerkmal, da eine ausreichende Be-
sonnung zur Gesundheit und zum Wohlbefinden beitrdgt. Deshalb sollte die mégliche Be-
sonnungsdauer in mindestens einem Aufenthaltsraum einer Wohnung zur Tag- und Nachtglei-
che 4 h betragen. Soll auch eine ausreichende Besonnung in den Wintermonaten sicherge-
stellt sein, sollte die mégliche Besonnungsdauer am 17. Januar mindestens 1 h betragen. Als
Nachweisort gilt die Fenstermitte in Fassadenebene. (DIN 5034-1: 13)*“

Die geplante hohe stadtebauliche Dichte von GFZ 3,1- 4,0 fuhrt dazu, dass die Blockinnen-
hoéfe im Winterhalbjahr nachmittags, im Januar z.B. ganztagig voll verschattet sind und dass
viele Erdgeschosswohnungen in den 6 Wintermonaten keine ausreichende Besonnung ha-
ben werden, d.h. die Mindestanforderungen der DIN, die flr den Stichtag 17. Januar definiert
sind, werden in vielen der Baublocke nicht eingehalten. Die Verschattungsstudie des Bezirks
fuhrt dazu aus:

»,In der Abbildung 4 sind in dem Lageplan des heutigen Quartiers die Bereiche markiert die an
den beiden malgeblichen Tagen (17. Januar und 20. Marz) nicht ...DIN konform bzw. ausrei-
chend ausgeglichen werden konnen. Dass das Gebaude G4 an den meisten Fassaden die DIN
konforme oder gemafll dem OVG Berlin ausreichende besonders Dauer nicht einhalten kann.

4 Siehe Evers&Kiistner, Verschattungsgutachten zum Bebauungsplan Altona-Nord 28 “Holstenquartier* Hamburg 2020
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Besonders in den Bereichen, in denen die Bebauung dicht geplant ist, sind besonders die unte-
ren Geschosse von der Verschattung betroffen*® Das betrifft aber ebenso zahlreiche Gebaude
bzw. die Erdgeschol3wohnungen in den Blocken G1, G8, G9, G10. Die Anforderungen des §1
Baugesetzbuch an die Schaffung gesunder Wohnverhaltnisse werden also dort nicht erreicht.

Besonnung an beiden
Daten kritisch

(ohne Ausgleich der
gegeniuberliegenden
Fassade)

Die Abbildung zeigt, in welchen Bereichen die Mindeststandards an ausreichender Besonnung unterschritten werden
ITTT ul\lse

Uberschreitung der Geschossflachenzahlen und die Unterschreitung von Mindestabsténden zu
rechtfertigen, muss schon in dem Verschattungsgutachten zum Bebauungsplan Altona-Nord
28 — Holstenquartier das Urteil des BVG mit herangezogen werden, weil die geltende DIN-
Norm 5034-1 Empfehlungen fur gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse allein die Rechtferti-
gung daflr nicht hergibt. Das ist jedoch unstatthaft: Das Urteil des BVG bezieht sich auf einen
Einzelfall, in dem ein Bauvorhaben in Berlin nach §34 Baugesetzbuch und vor der Verabschie-
dung eines Bebauungsplanes genehmigt worden ist. Hier geht es um die Einhaltung von Ab-
standsregeln und nicht um ausreichende Besonnung und Belichtung — die DIN-Norm 5043 —
der Paragraf 1.6.1 Baugesetzbuch (Herstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse) wer-
den in diesem Gerichtsurteil an keiner Stelle erwahnt. D.h. zur Rechtfertigung mangelhafter
Besonnung und Belichtungsverhaltnisse herangezogene Urteil bezieht sich auf einen Einzelfall
und nicht auf grof3ere Teile einer ganzen Siedlung. Damit sind die entsprechenden Ausfuhrun-
gen in der Begriindung zum Bebauungsplan fehlerhaft.

Der Gutachter des Verschattungsgutachtens schlagt dann in seinen Empfehlungen vor, den
Bewohnern sollte wegen der mangelhaften Besonnungsverhaltnisse in den unteren Ge-
schossen ,als ausgleichende MaBRnahme ein gut besonnter, gemeinschaftlicher Raum,
der zu allen Jahreszeiten beheizt und genutzt werden kann*, angeboten werden. Heil3t,
wenn es mir in meiner Wohnung zu dunkel ist, suche ich zum Auftanken von Sonnenlicht und
zur Vorbeugung des Vitamin-D-Mangels den Gemeinschaftsraum auf — in den Innenhof kann
ich ja nicht gehen, der ist im Winter auch den ganzen Tag verschattet. Das ist nicht nur zy-
nisch, sondern auch sachlich falsch, denn die Gemeinschaftsraume befinden sich nach aktu-
eller Planung ebenfalls in den verschatteten Erdgeschosszonen. Und zwar genau in denen,
die sich wegen mangelnder Besonnungs- und Belichtungsverhaltnisse fur Wohnnutzung
nicht eignen.® AuRerdem wird vorgeschlagen, in den Innenhéfen wegen der zuséatzlichen Ver-
schattung auf die Anpflanzung gro3kroniger Baume und wegen der schlechteren Lichtrefle-
xion keine Fassadenbegriinung vorzusehen.

5 Siehe Evers&Kustner, Verschattungsgutachten zum Bebauungsplan Altona-Nord 28 “Holstenquartier* Hamburg 2020
6 Ebenda S. 125.
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Der Stadtebauliche Vertrag

Zum stadtebaulichen Vertrag macht der Bezirk Altona folgende Aussage:

e ,Ab 2019: Vertragsverhandlungen zwischen dem Eigentimer und dem Bezirk Altona, um
die Ziele der Entwicklung in einem stadtebaulichen Vertrag zu vereinbaren.

e Abschluss des stadtebaulichen Vertrags. Erst danach wird der Bezirk das Baurecht schaffen.

e Die wesentlichen inhaltlichen Vereinbarungen des stadtebaulichen Vertrags werden
offentlich vorgestellt.”

Im Ergebnis bedeutet das aber:

e Da die Verhandlungen hinter, sogar auch fur die Politik, verschlossenen Turen gefuhrt
werden, findet eine Beteiligung der Blrger so gut wie nicht statt.

¢ Die Stellungnahmen der Blrger sollen erst Abschluss des Verfahrens der 6ffentlichen
Auslegung und nach der Beschlussfassung der Bezirksversammlung beantwortet werden,
d.h. wenn schon alles gelaufen ist.

e Durch den bereits weit im Voraus ausgehandelten stadtebaulichen Vertrag wird das Gebot
des Baugesetzbuches, im B-Planverfahren 6ffentliche und private Belange untereinan-
der und gegeneinander gerecht abzuwagen, unzulassig und vermutlich rechtswidrig
eingeschrankt bzw. zumindest weitestgehend prajudiziert, weil durch den stadtebaulichen
Vertrag die wichtigsten Komponenten des Bebauungsplans, namlich Verteilung der Nut-
zungen und Dichte bereits vorher im Detail nahezu abschlieRend festgezurrt wurden und
es keinen realen Spielraum mehr gibt die eingehenden Stellungnahmen der der Offentlich-
keit durch substanzielle Anderungen zu berticksichtigen.

Wir halten es nicht flr ausgeschlossen, das ein Bebauungsplan, der durch die Verhandlun-
gen mit dem Investor Uber einen stadtebaulichen Vertrag bis in Detail festgelegt ist, auf alle
Falle was die Zahl der Wohnungen, die Bruttogeschol}flachen und die damit verbundene
stadtebauliche Dichte (GFZ) betrifft, nicht mehr den Anforderungen gerecht wird, die an den
Verfahrensschritt gem. § 1 Abs. 7 BauGB der gerechten und ungebundenen Abwagung
zwischen privaten und offentlichen Belangen zu stellen sind, wenn in dem Beteiligungsver-
fahren der 6ffentlichen Auslegung faktisch nicht mehr der geringste Spielraum fir Anderun-
gen besteht. Vor allem weil durch so detaillierte Festsetzungen zur baulichen Dichte, Zahl
der Wohnungen, zu den Bruttogeschossflachen etc. wegen mangelhafter Abwagung als
rechtswidrig eingestuft wird.

Der stadtebauliche Vertrag zwischen der Stadt Hamburg und dem Projektentwickler wird mit
26 Teilgesellschaften geschlossen, die gegenseitig vertretungsberechtigt sind. Offenbar wird
hier von Seiten des Investors schon die Atomisierung des Projektgebietes vorbereitet, um
das Projekt dann scheibchenweise weiterverkaufen zu kdnnen. Die rechtlichen und vertragli-
chen Moglichkeiten der Stadt Hamburg, dieses gegebenenfalls verhindern bzw. nicht geneh-
migen zu kdnnen, stehen auf rechtlich sehr schwachen FuRRen: Die Stadt Hamburg muss
quasi einem Weiterverkauf zustimmen, wenn der Kaufer in die Bedingungen des stadtebauli-
chen Vertrages eintritt.

Unter diesen Vertragsbedingungen stellen sich, was dessen Umsetzung betrifft, eine ganze
Reihe von Fragen:

e Wie sollen im Prozess der Durchfliihrung die Absprachen und Verhandlungen mit Stell-

vertretern von 26 Teilgesellschaften, die sich gegebenenfalls gegenseitig die Verantwor-
tung zuschieben koénnen, tGberhaupt funktionieren?
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e Was ist, wenn einige dieser Teilgesellschaften weiterverkauft werden? Wer vertritt sie
dann und wie werden die Vertragspflichten zum Beispiel bezlglich des Drittelmixes dann
auf die einzelnen Teilgesellschaften aufgeteilt?

e Bzw. was wurde es bedeuten, wenn beispielsweise 10 der 26 Teilgesellschaften an an-
dere Eigentimer gehen, die dann natirlich hoch und heilig versprechen werden, in die
vertraglichen Verpflichtungen einzutreten? Wie sollen dann deren Verantwortung und
Verpflichtungen flur das Gesamtprojekt real und vertragskonform hergestellt werden?

Wie die in der Vergangenheit durchgefuihrten Grundstlckstransaktionen zeigen und ange-
sichts der Tatsache, dass der nachste Weiterverkauf und die damit jeweils verbundenen
enormen Wertsteigerungen offenbar schon vorprogrammiert sind, muss bezweifelt werden,
dass die derzeitigen sowie die zukunftigen Vertragspartner des stadtebaulichen Vertrags
uberhaupt in der Lage sind, diesen Vertrag rechtssicher und zeitgerecht umzusetzen. Zumal
auch bezweifelt werden muss, dass der Immobilienmarkt Wohnungen der Preisklasse von 20
€ netto kalt pro Quadratmeter Monatsmiete Uberhaupt noch in der Lage ist aufzunehmen.
Dies alles muss vor der Unterzeichnung des Vertrages und vor dem Beschluss des Bebau-
ungsplans geklart werden. Sobald der Bezirk den Bebauungsplan verabschiedet hat, hat er
keinen Bewegungs- und Planungsspielraum mehr. Es ist angesichts der aktuellen Situation
nicht auszuschliel3en, dass wenn erst ein verabschiedeter Bebauungsplan existiert, sich der
Spekulationswert des Grundstuckes weiter erhoht (zurzeit ist von 364 Mio. € die Rede), und
sich die spekulativen Weiterverkaufe, wie es sich schon jetzt andeutet, fortsetzen.

Wer so eine Vertragssituation aushandelt, ist ganz offensichtlich Gberfordert. Die Finanzskan-
dale in der Vergangenheit (Cum-Ex und Wirecard) haben gezeigt, wie die Finanzwirtschaft
die offentliche Hand mit kriminellen Methoden Gber den Tisch zieht. Insofern sollte die ge-
samte Situation der Vertragspartner vor Vertragsunterzeichnung griundlich und moglichst von
einem unabhangigen Gutachter durchleuchtet werden.

Der stadtebauliche Vertrag, bei dem als Vertragspartner 26 Teilgesellschaften beste-
hen, ist undurchfiuhrbar. Die gesamte Vertragssituation des stadtebaulichen Vertrages
ist schon jetzt deutlich erkennbar zum Scheitern verurteilt. Die Teilgesellschaften wer-
den sich unentwirrbar gegenseitig die Verantwortung zuschieben. Im Ernstfall muss
die Stadt jede dieser Teilgesellschaften einzeln abmahnen bzw. verklagen.

Der Bauausschuss hat beschlossen: Der Offentlichen Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfs
Altona-Nord 28 wird unter der Bedingung zugestimmt, dass der Vorhabentrager die aus Sicht
des Bezirksamtes Altona erforderlichen Nachweise und Erklarungen, insbesondere zu Sicher-
heitsleistungen und zur Rechtsnachfolge, vorgelegt hat.

Allein aus der Beschlusslage des Bezirkes wird deutlich, dass die wahrend der 6ffentlichen
Auslegung des Plans zu erwartenden Stellungnahmen nur noch formal in den Abwagungsvor-
gang einbezogen werden kdnnen, da damit alle wesentlichen Inhalte des Bebauungsplanes
durch rechtsbindende Vereinbarung zwischen Bezirk Investor bereits bis ins Detail festgezurrt
worden sind. Ein Abwégungsspielraum ist damit nicht mehr gegeben, die Beteiligung der Of-
fentlichkeit im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung wird damit zur reinen Farce.

Der Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages bzw. dessen weitgehende Aushandlung z.B.
durch eine so detaillierte Vorgabe fur die Bruttogeschol3flachen vor dem Abschluss des ei-
gentlichen B-Planverfahren fuhrt unter Umstanden durch eine starke Prajudizierung des
Abwagungsvorgangs dazu, dass das B-Planverfahren wegen Abwagungsfehlern oder -de-
fiziten juristisch angreifbar wird. Man sollte prifen lassen, ob das ganze Verfahren vor dem
Verwaltungsgericht als rechtswidrig eingestuft wird.
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Verletzt der mit dem Investor ausgehandelte Stadtebauliche Vertrag das Gebot der
gerechten Abwagung im B-Planverfahren?

Dazu heildt es in § 1 Absatz (7) Baugesetzbuch: bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die
offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwa-
gen. Dazu heiflt es im Kommentar zum Baugesetzbuch unter der Uberschrift Bindung der
Abwagung durch Vorentscheidungen:

* Man kann den stadtebaulichen Vertrag, der vor Erlass des Bebauungsplans ausgehan-
delt und ggf. sogar unterschrieben wird, als massive Beeintrachtigung des ,Abwagungs-
gebotes’ interpretieren, weil im Abwagungsverfahren nach der 6ffentlichen Auslegung de
facto kein Anderungs- oder Anpassungsspielraum mehr besteht, da zu diesem Zeitpunkt
die Verhandlungen abgeschlossen sind.

+ Damit ware das B-Planverfahren aufgrund eines Verfahrensfehlers rechtlich unwirksam
und kann vor dem Verwaltungsgericht angefochten werden.”

Dazu heilt es im Kommentar zum Baugesetzbuch unter der Uberschrift Bindung der Abwé-
gung durch Vorentscheidungen:

e Dem Gebot der gerechten Abwagung widerspricht es, wenn der abschlieende Abwa-
gungsvorgang durch vorherige Bindung der Gemeinde sachwidrig verkiirzt wird. Zwar
koénnen ,dem Planverfahren vorgeschaltete Besprechungen, Abstimmung, Zusagen, Ver-
trage u.a.m. geradezu unerlasslich sein, um Uberhaupt sachgerecht planen und eine ange-
messen effektive Realisierung dieser Planung gewahrleisten zu kénnen, im Streitfalle ent-
scheiden die Gerichte bisher immer im Sinne der Abwagungsfreiheit.

» Den sich hieraus ergebenden Konflikt zwischen der Effektivitat einer Planung mithilfe von
Vorentscheidungen und dem nach §1 Abs. 7 geforderten umfassenden und ungebunde-
nen Abwagungsvorgang hat das Bundesverwaltungsgericht grundsatzlich zugunsten des
Grundsatzes einer von Bindungen freien Abwagungsentscheidung entschieden.

+ Eine Abwagung ist grundsatzlich unvollstandig (Abwagungsdefizit), wenn aus rechtli-
chen oder tatsachlichen Griinden bindende Festlegungen vorangegangen sind (zum Bei-
spiel durch stadtebauliche Vertrage).

Das ist ganz offensichtlich durch den bereits von der Investorengruppe unterschriebenen
Vertrag der Fall. Ferner heif3t es in dem Kommentar:

» Wirkt eine Gemeinde in rechtlich bedenklicher Weise an der Schaffung von Tatsachen mit,
die die planerische Gestaltungsfreiheit einschranken, so kann die im nachfolgenden
Planaufstellungsverfahren vorzunehmende Abwagung fehlerhaft sein.? Eine fehlerhafte
Abwagung fuhrt zur Nichtigkeit des Bebauungsplans.®

Dazu einige weitere Aspekte:

Der Bebauungsplan Entwurf enthielt bis zur 6ffentlichen Auslegung im November 2021 keine
Angaben zur GFZ und GRZ. Ein wichtiges Kriterium zur Beurteilung der stadtebaulichen
Qualitat des Planentwurfs, die Frage, ob der Entwurf den Forderungen nach Schaffung von
gesunden Wohnverhaltnissen und einer ausreichenden Belichtung der Wohnungen gerecht
wird, lag also wahrend des gesamten Beteiligungsprozesses nicht vor. Deshalb kann das

7 Siehe Battis, Krautzberger, Lohr, Kommentar zum Baugesetzbuch, S.72)
8 Siehe dazu: Battis, Krautzberger, Léhr, Kommentar zum Baugesetzbuch, S.74)
9 Ebd. S. 81
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Beteiligungsverfahren nicht als eine Vorwegnahme oder Bestandteil der Abwagung bezeich-
net werden, auch wenn er noch so umfangreich war.

Der Bebauungsplanentwurf ist Gegenstand des stadtebaulichen Vertrages, der bereits vom
Investor unterschrieben wurde. Damit ist zwar keine endgultige Festlegung auf alle Regelun-
gen des Bebauungsplanes getroffen worden, aber im Zusammenhang mit der im stadtebauli-
chen Vertrag festgelegten Zahl der Wohnungen und der Geschossflachen sind sehr weitge-
hende und detaillierte Festlegungen der Bebauung getroffen, die fur Einwendungen z.B. ge-
gen die stadtebauliche Dichte des Bebauungsplanes absolut keinen Abwagungsspielraum
mehr enthalten.

Die endgultige Lésung des Problems der Verschattung der Erdgeschosswohnungen, bzw.
der unzureichenden Belichtung wurde in das nachgeordnete Verfahren der stadtebaulichen
Wettbewerbe verlegt. Diese Verlagerung der Konfliktldsung in das Wettbewerbs— und daraus
resultierende Baugenehmigungsverfahren stellt moglicherweise eine Verletzung des Gebots
der Konfliktbewaltigung dar, dass ein wichtiger Bestandteil des Abwagungsverfahrens dar-
stellt. Jedenfalls werden dadurch Burger, die im Rahmen des Verfahrens der Abwagung Be-
denken gegen die Bebauung bzw. damit verbundene unzureichende Belichtung der Wohnun-
gen angemeldet haben, auf das Wettbewerbs und Baugenehmigungsverfahren, auf die sie
aber keinerlei Einspruchsrechte haben.

Das Abwagungsergebnis steht bereits in dem Entwurf zur Begrindung des B-Planes. Dort
heilt es: unter der Uberschrift unter Pkt 5.14. Abwagungsergebnis ,Bei der Aufstellung des
Bebauungsplans sind die in §1 Abs 5 und 6 BauGB aufgefuhrten und fur das Plangebiet zu-
treffenden Belange und Anforderungen bericksichtigt worden. Insbesondere wird dem Pla-
nungsziel in § 1 Abs. 5 BauGB entsprochen, eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung
nach den Aspekten des Klimaschutzes durch MaRnahmen der Innenentwicklung zu gewahr-
leisten. In der Abwagung gemal § 1 Abs. 7 BauGB sind offentliche und private Belange ge-
geneinander und untereinander gerecht abzuwagen. Die zeichnerischen und textlichen Fest-
setzungen des Bebauungsplans sind als das Ergebnis der Abwagung der einzelnen Be-
lange anzusehen. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden keine erheblichen Ein-
griffe in Natur und Landschaft vorbereitet, welche die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts, das Landschaftsbild oder die Erholungsvorsorge erheblich beeintrachtigen,
sondern diese erfahren im Vergleich mit der stark vorbelasteten Bestandssituation im Gegen-
teil eine Verbesserung. Die Belange des Natur- und Artenschutzes werden durch die Festset-
zungen des Bebauungsplans berucksichtigt. Durch die Planung wird in Belange des Denk-
malschutzes eingegriffen. In der Abwagung zwischen dem Interesse des Denkmalschutzes
und den Zielen des Stadtebaus, des Wohnungsbaus, der Nutzungsmischung und einer ge-
steigerten Attraktivitat des offentlichen Raums Uberwiegen die letztgenannten Belange, wo-
bei zu der Integration der Schwankhalle in die Neubebauung eine Kompromisslosung er-
reicht wurde. Des Weiteren werden die getroffenen Festsetzungen, insbesondere soweit sie
fur die Grundstucksnutzung und damit private Belange als einschrankend angesehen werden
konnten, in Bezug auf die Planungsziele und Planungserfordernisse als angemessen bewer-
tet.” S. 156

Das bedeutet, der Bezirk behauptet also, die Abwagung sei bereits erfolgt und hat sich be-
reits festgelegt, wie er das Abwagungsergebnis bewertet bevor Uberhaupt im Rahmen der
offentlichen Auslegung irgendwelche Stellungnahmen zum Planentwurf eingegangen sind.
Das zeigt deutlich, dass der Bezirk das gesamte Abwagungsverfahren zu einer reinen Farce
degradiert.

Das betrifft auch die Hinweise des Verschattungsgutachten auf die in dem Gutachten selbst
ersichtlichen erheblichen Mangel bei der Belichtung der Wohnungen, bei denen die
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Mindestnormen gemalf der DIN 5034-1 nicht eingehalten werden. Auch hier wird bereits eine
Abwagung vorweggenommen, die die vom Gutachter dazu vorgeschlagenen Ausgleichs-
mafRnahmen als nicht weiter zu berucksichtigen klassifiziert. Dort heif’t es dazu
,Gutachterlich empfohlene Ausgleichsmalinahmen zielen insbesondere auf eine Reduktion
der Anzahl betroffener Wohnungen bzw. auf eine Verbesserung der jeweiligen Belichtungssi-
tuation in den einzelnen Wohnungen ab. Da die Besonnung der Abwagung zuganglich ist,
kann auf einzelne der im Verschattungsgutachten empfohlenen MalRnahmen verzichtet wer-
den, wenn andere Belange Uberwiegen (z.B. Larmschutz, stadtdkologische Belange, stadte-
bauliche Belange etc.).” S.44.

Das bedeutet nichts anderes, als dass der Bezirk bereits einen der wichtigsten Belange des
Baugesetzbuches, namlich die Herstellung gesunder Wohnverhaltnisse vorab gegenuber an-
deren Belangen zurtckgestellt hat, bevor das Abwagungsverfahren Uberhaupt begonnen
bzw. abgeschlossen worden ist.

Dennoch legt der Gesetzeskommentar einen hohen Schwellenwert zu der Frage, ob solche
Festsetzung im Bebauungsplanverfahren bereits vor Abschluss des Verfahrens der Abwa-
gung als ,Abwagungsdefizit’ oder ,Abwagungssperre’ zu klassifizieren sind, und nennt dafur
drei Voraussetzungen:

,Gleichwohl sind Abwagungssperren, die ,an sich‘ schadlich sind, die auf selbstbindende,
offensichtlich eine bestimmte Planung in bestimmter Richtung beeinflussende Entscheidun-
gen zurtickgehen, unter drei (kumulativen) Voraussetzungen mit § 1 Abs. 7 BauGB vereinbar
(BVerwGE 45, 309):

1. Muss die Vorwegnahme der Entscheidung als Vorwegnahme - auch unter dem Gesichts-
winkel des dadurch belasteten Anregungsverfahrens - sachlich gerechtfertigt sein.

2. Muss bei der Vorwegnahme die planungsrechtliche Zustandigkeitsordnung gewahrt blei-
ben, d.h. es muss, soweit die Planung dem Gemeinderat obliegt, dessen Mitwirkung an den
Vorentscheidungen in einer Weise gesichert werden, die es gestattet, die Vorentscheidungen
(auch) dem Rat zuzurechnen.

3. Endlich darf die vorgezogene Entscheidung - und auch dies insbesondere unter Beach-
tung gerade ihrer planerischen Auswirkung - nicht inhaltlich zu beanstanden sein.

Sie mul} insbesondere den Anforderungen geniigen, denen sie genugen mufte, wenn sie als
Bestandteil des abschlieRenden Abwagungsvorganges getroffen wurde. Diese drei Punkte
verpflichten zu einer gerechten Abwagung, und zwar sowohl eines sachgerechten Abwa-
gungsvorganges als auch eines nicht zu mif3billigenden Abwagungsergebnisses, vgl.
BVerwGE 45, 309."

Diese hier genannte dritte Aspekt trifft auf das Bebauungsplanverfahren Holstenquartier aus
unserer Sicht nicht zu: die bereits getroffenen Festlegungen sind aus unserer Sicht inhaltlich
zu beanstanden, da die hohe Bebauungsdichte zu gutachterlich nachgewiesenen ungesun-
den Wohnverhaltnissen fuhrt. Diese Frage mufte in dem das B-Plan abschlie3de Abwa-
gungsverfahren nochmal offen gegen andere Belange in die Abwagung einzubeziehen sein.
Diese wird hier jedoch von vornherein ausgeschlossen.

Fazit:

Durch die lange Verhandlungsdauer Uber den stadtebaulichen Vertrag und der darin enthalte-
nen detaillierten Festlegung von Wohnungszahlen, Bruttogeschossflachen, Abstanden und da-
mit der zu beanstandenden stadtebaulichen Dichte, sowie aufgrund der Tatsache, dass dieser
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Vertrag bereits von Seiten der Investoren unterschrieben worden ist, ist davon auszugehen,
dass es faktisch keinen Abwagungsspielraum mehr gibt. Man kann also den stadtebaulichen
Vertrag, der vor Erlass des Bebauungsplans ausgehandelt und sogar bereits unterschrieben
ist, als massive Beeintrachtigung des Abwagungsgebots interpretieren, weil im Abwa-
gungsverfahren nach der 6ffentlichen Auslegung de facto kein Anderungs- oder Anpassungs-
spielraum mehr besteht, da zu diesem Zeitpunkt die Verhandlungen faktisch abgeschlossen
sind und auch als abgeschlossen erklart werden. ,Den sich hieraus ergebenden Konflikt
zwischen der Effektivitat einer Planung mit Hilfe von Vorentscheidungen und nach Abs.
7 gebotenen umfassenden und ungebundenen Abwagungsvorgang hat das BVerwG
grundsatzlich zugunsten des Grundsatzes einer von Bindungen freien Abwagungsent-
scheidung entschieden.*

Die im Rahmen des Abwagungsvorgangs eingehenden Stellungnahmen werden aller Vo-
raussicht nach keinerlei Auswirkungen mehr auf den Bebauungsplan und den stadtebauli-
chen Vertrag haben und zu keiner Veranderung des Bebauungsplanes fuhren. Die im Ver-
trag vorgesehene Klausel zur Méglichkeit von Plananderungen wird, wie das Ergebnis der
Abwagung zeigen wird, faktisch ohne Bedeutung bleiben, da keine der in den eingegange-
nen Stellungnahmen vorgetragenen Anderungsvorschlage umgesetzt werden wird. Das wird
das Verfahrensergebnis der Abwagung zeigen.

Damit ware das Abwagungsdefizit einer von Bindungen freien Abwagungsentscheidung
offensichtlich, das B-Planverfahren aufgrund eines Verfahrensfehlers rechtlich unwirk-
sam und kann deshalb vor dem Verwaltungsgericht angefochten werden.°

Was bedeutet ein hochwertiges Wohngebiet inmitten eines Stadtteils, der mit der
sozialen Erhaltungssatzung vor Aufwertung geschiitzt werden soll?

Fir die das Gebiet des heutigen Quartiers umgebenden Stadtteile wurde vor etwa drei Jah-
ren eine soziale Erhaltungssatzung gemall § 172 | = @ iseserordnung Atons Nord
Baugesetzbuch erlassen. Politisches Ziel des Er-

lasses einer solchen Erhaltungssatzung ist es, die
gewachsene Sozialstruktur eines Stadtteiles zu
schutzen und Stadtquartiere vor unerwlnschten
Aufwertungsprozessen und den damit zu beflirch-
tenden Verdrangungsprozessen zu bewahren. In =~ -, . O
Wirklichkeit ist eine Erhaltungssatzung aber als LB I ety
Mittel der Abwehr von Gentrifizierungsprozessen \ ) e
ein nur wenig wirksames Instrument, denn es re- ‘ Teil 1
gelt im Kern lediglich, dass fur bestimmte Umbau- b ‘ ‘

oder Modernisierungsvorhaben (im Volksmund ==
als Luxusmodernisierungen bezeichnet) ein Ge- S . Y i
nehmigungsvorbehalt besteht oder anders ausge- 5 sl
drickt, sie eben gesondert genehmigt werden S ey (e Al M Ee
mussen oder ggf. untersagt werden kénnen. Ge- A Yl A :
nerelle Mieterh6hungen und Erhohung der Bo- o
denpreise sind davon nicht beriihrt. '- 2 ONA 7

e * EmMSBUTTEL

Naturlich wird der Neubau eines hochwertigen RPN 2 g e RS S
Wohnquartiers enorme Ausstrahlungswirkung auf ' | gt Y S
die stadtebauliche Umgebung haben. Sie wird : ; ;
dazu fuhren, dass auch in der Umgebung Mieten

10 Siehe Battis, Krautzberger, Lohr: Kommentar zum Baugesetzbuch, S. 72.
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und Bodenpreise weiter steigen werden. Eine Erhohung der Gewerbemieten wird z. B. dazu
fuhren, dass auch die Preise in den Ladengeschaften steigen werden, zumal durch das neue
Quartier eine kaufkraftige Einwohnerschaft in das Viertel Einzug halt. Das ist naturgemalf far
den ortlichen Einzelhandel nicht nur schlecht, es sei denn die Erhéhung der Gewerbemieten
gefahrden dessen Existenz. In jedem Fall fuhrt es aber zur Erhdhung des Preisniveaus flur
die Guter des taglichen Bedarfs flr die ortsansassige Wohnbevdlkerung. Und es fluhrt damit
zur Verdrangung der nicht so zahlungskraftigen Bevolkerungsteile und beférdert damit Seg-
regationsprozesse in der Stadt, was explizit im Widerspruch zu den von der Stadt Hamburg
formulierten Zielen der Stadtentwicklung steht. Das kann man in sehr vielen Stadtteilen der-
zeit schon seit langem beobachten.

Die ,,Reprasentativuntersuchung Soziale Erhaltungsverordnung im Hamburger Stadtteil
Altona-Nord“'! macht dazu folgende Aussagen: ,,Derzeit in Planung oder in Umsetzung
befindliche Neubauprojekte im / am Untersuchungsgebiet erhohen zudem den Aufwer-
tungsdruck auf Gebaude in der naheren Umgebung, die einen weniger guten Standard
aufweisen.” (S. 65)

,»,Die zunehmende Ausrichtung der privaten Infrastruktur auf eine zahlungskraftige
Nachfrage wiirde in hohem MaR die Lebensbedingungen fiir die einkommensschwa-
cheren bzw. immobilen Haushalte verandern, also insbesondere fiir dltere Menschen
und Familien.” S.63

In der Begriindung zum Bebauungsplan Altona 26 wird dagegen fir den Altbaubestand in-
nerhalb des Planungsgebietes Holstenquartier ausgefuhrt: ,Die Entwicklungsspielrdaume wer-
den insbesondere zugelassen, um den Grundeigentimern in Anbetracht der festgesetzten
Nutzungsanderungen, nach denen in Teilbereichen der Bestandsbebauung eine Wohnnut-
zung aus Immissionsschutzgriinden kinftig unzulassig ist (vgl. § 2 Nr. 5 der Verordnung),
Spielraume fiir erforderliche Anderungen zu gewahren. Die Eigentiimer sollen die Méglichkeit
erhalten, MaBnahmen umzusetzen, die fir die Entwicklung eines modernen Ansprii-
chen genuigenden Ausstattungsstandards erforderlich sind, wie etwa den Anbau eines
ruckwartigen Fahrstuhls, Neuorganisation von internen Erschlieungsstrukturen oder die Auf-
teilung der Mieteinheiten. Dartber hinaus ermdglichen die Entwicklungsspielrdume ein per-
spektivisches Aufstocken der Bestandsgebaude, die sich in der Zahl der Vollgeschosse an
der kuinftigen Neubebauung orientiert” (siehe Ziffer 5.3.3).

Das bedeutet, wahrend in dem umliegenden Gebiet der Erhaltungssatzung Grundeigentu-
mern untersagt wird, aufwertende Modernisierungen an ihren Gebauden vorzunehmen (dazu
werden u.a. auch der Einbau von Fahrstihlen gerechnet), wird es den Grundeigentimern der
Altbauten innerhalb des B-Plangebietes ausdrucklich gestattet. Das heif’t, auf der einen Stra-
Renseite wird erlaubt, was auf der anderen Stral3enseite nicht genehmigt wird.

Das bedeutet, der Neubau eines Quartiers, von dem zwei Drittel der Wohnungen von
einer eher besserverdienenden Bewohnerschaft bezogen werden wird, konterkariert
hier die Zielsetzungen bzw. Schutzwirkungen des sozialen Schutzes der Wohnbevolke-
rung, die mit dem Erlass der Erhaltungsverordnung Altona-Nord, d.h. in unmittelbarer
Nachbarschaft verbunden sind.

Ein hochwertiges Wohngebiet wie das Holstenquartier mit zwei Dritteln Miet- und Ei-
gentumswohnungen fur Besserverdienende umgeben von einem Stadtteil, der durch
die soziale Erhaltungssatzung gem. § 712 BauGB vor Aufwertung und Gentrifizierung
geschiutzt werden soll, gefahrdet die Ziele und beabsichtigten Schutzwirkungen der Er-
haltungssatzung Altona-Nord.

" ARGE Kirchhoff — Jacobs; Reprasentativuntersuchung Soziale Erhaltungsverordnung im Hamburger Stadtteil
Altona-Nord, Hamburg, Februar 2019
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Was leistet der Einsatz einer Stadtebauliche EntwicklungsmaRBnahme?

Die STEG hatte bereits in den Vorbereitenden Untersuchungen zu Neue Mitte Altona vorge-
schlagen, den Bereich als Stadtebauliche EntwicklungsmalRnahme gem. §165 BauGB festzu-
setzen und zu entwickeln. Was bedeutet das? Der §165 BauGB ist fur Ortsteile, ,die im Rah-
men einer stadtebaulichen Neuordnung einer neuen Entwicklung zugefuhrt werden® sollen.
Stadtebauliche Entwicklungsmal3nahmen gem. §165 BauGB sollen da zur Anwendung kom-
men, wo allein mit stadtebaulichen Vertragen, die nach § 11 BauGB bei jedem Bebauungs-
planverfahren maoglich sind, die gewunschte Entwicklung nicht erreicht werden kann.

Die allgemeinen Anwendungsmaglichkeiten der Stadtebaulichen Entwicklungsmaflnahme
sind daher:

¢ Ausweisung neuer Wohnbau- oder Gemeinbedarfsflachen
¢ Ausweisung von Gewerbegebieten

e Konversion militarisch genutzter Flachen

¢ Revitalisierung von Gewerbe- und Industriebrachen

Die wichtigsten Kennzeichen der Stadtebaulichen Entwicklungsmallnahme:

+ Die Stadtebauliche EntwicklungsmalRnahme gemafl§ 165 BauGB als das ,scharfste
Schwert’ der Stadtentwicklung, unter anderen durch die Ankaufspflicht durch die Stadt
und der erweiterten Enteignungsmaoglichkeit gem. §169 BauGB. ,Nach §169 ist die Ent-
eignung im stadtebaulichen Entwicklungsbereich auch ohne Bebauungsplan zugunsten
der Gemeinde oder eines Entwicklungstragers zulassig. 2

» Mit der Entwicklungsmalinahme steht ein Instrument zur Verfigung, das fur die Erwerber
von Grundstucken innerhalb einer bestimmten Zeit zu einer Baupflicht fuhrt.

* Auch innerhalb der Stadtebaulichen Entwicklungsmaflnahme kénnen dartber hinaus die
planerischen, stadtebaulichen und gestalterischen Anforderungen durch stadtebauliche
Vertrage gem. §11 BauGB vertraglich absichern.

* In Gebieten der stadtebauchen Entwicklungsmalinahme gelten und anderem die
§144/145 BauGB. Damit unterliegen alle Rechtvorgange, die ein Grundsttick betreffen der
Genehmigungspflicht, sodass diese spekulativen Weiterverkaufe hatten unterbunden
werden konnen.

* Das gilt gem. §200 BauGB auch fur ,die VeraufRerung eines ,Miteigentumanteils‘ sowie al-
ler eigentumsgleichen Rechte?. Das heil3t auch die sogenannten Share Deals kdnnen
nicht genutzt werden, die Genehmigungspflicht des §144 zu umgehen.

Die wichtigsten Wirkungen des Einsatzes der stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme gem.
§165 BauGB sind

+ Die stadtebauliche Entwicklungsmaf3inahme fuhrt ein betriebswirtschaftliches Prinzip in die
Stadtteilentwicklung ein: Die durch 6ffentliches Engagement und Investitionen erzeugte
Steigerung der Grundstuckwerte werden zur Refinanzierung der MalRnahme herange-
zogen, indem die Grundstlicke z.B. im Rahmen der Bildung eines Treuhandvermégens zu
einem planungsunbeeinflussten Eingangswert gekauft und dann zum Neuwert wieder
reprivatisiert werden kdnnen — sog. Durchgangserwerb.

» oder die Wertsteigerung im Rahmen einer Ausgleichsabgabe nach §154 -156 BauGB
durch die Stadt abgeschopft werden kann.

+ Die Stadt profitiert also selbst von der durch ihre Planung erzeugten Wertsteigerung der
Grundstucke und nicht die Verkaufer oder Spekulanten.

12 8169 (3) Baugsetzbuch
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« Damit verfugt sie die Mdglichkeit, ihnren Mitteleinsatz fur Planung, fur ErschlieBungsmal}-
nahmen, Beseitigung von Altlasten, Malinahmen der Bodenordnung, Soziale Infrastruktur
etc. zu refinanzieren.

Wirkung einer stadtebaulichen EntwicklungsmaRBnahme gem. §165 Baugesetzbuch

Die Auswirkungen einer stadtebaulichen Entwicklungsmallnahme sind damit unter andrem:

e Senkung der Bodenpreise durch den preisgunstigen Ankauf der Grundsticke zum
entwicklungsunbeeinflussten Verkehrswert durch die Kommune

e oder Abschopfung der Bodenwertsteigerung durch den Ausgleichsbetrag zuguns-
ten der Gemeinde sichern die vollstandige (Re)Finanzierung der MaRnahme ein-
schlieRlich Erschlielung, Altlastensanierung, Kampfmittelbeseitigung

e Der dadurch madgliche gunstige Bodenpreis bietet auch einkommensschwacheren
Gruppen (z.B. Baugemeinschaften) die Mdglichkeit zum Erwerb eines Grundstlickes
oder bietet die Voraussetzung zum Bau von geforderten Wohnungen.

¢ Alle anfallenden Kosten fur Verfahren, Planung, Grundstuckserwerb und ErschlieRung
kénnen auf den Verkaufspreis umgelegt werden.

e Durch Beteiligung der TOB und Biirger schon vor Erstellung des Bebauungsplanes
bietet das Verfahren Planungs- und Beteiligungssicherheit

Die Anwendung des Planungsinstruments Stadtebauliche EntwicklungsmalRnahme bietet so-
mit eine Reihe von Vorteilen fiir die Kommune bei gleichzeitiger Kostenneutralitat und
einem transparenterem, besser steuerbarem Planungsverfahren. Sie schitzt ein Bauvorhaben
vor Bodenspekulation und einem unkontrollierten Grundstucksverkehr.

Nachdem seit mindestens 10 Jahren offensichtlich ist, dass Hedge- und Immobilienfonds wie
die Geier Uber den Immobilienmarkten kreisen, ist es nahezu fahrlassig, dass man die stadte-
baurechtlichen Instrumente nicht einsetzt, um solche spekulativen Prozesse zu verhindern, wie
im Holstenquartier geschehen und ganze Neubaubestande borsennotierten Unternehmen aus-
liefert.

Kann man zum jetzigen Zeitpunkt noch eine stadtebauliche EntwicklungsmaRBnahme
(SEM) einleiten?

Eine stadtebaulichen Entwicklungsmallnahme kommt da zum Einsatz, wo der Abschluss ei-
nes stadtebaulichen Vertrags nicht ausreicht, um die stadtebaulichen Entwicklungsziele aus-
reichend abzusichern und durchzusetzen. Voraussetzung ware also in diesem Fall, dass die
Verhandlungen zu dem stadtebaulichen Vertrag angesichts der Ergebnisse als gescheitert
erklart werden, z.B.:

» Weil bei 3.700 €/m? Baukosten das zu erwartende Mietniveau nicht stadtteilvertraglich
und Bestandteil einer Gentrifizierung des Stadstteils ist, die den Zielen der ,Sozialen Erhal-
tungsverordnung‘ in den unmittelbar angrenzenden Stadtteilen widerspricht.

» Weil die Zugestandnisse des Investoren Mitfinanzierung der sozialen Infrastruktur, der Er-
schliefung oder der Zusicherung einer dauerhaften Mietpreisbindung nicht ausreichen.

* Weil der politische Widerstand der betroffenen Bevdlkerung die Durchsetzung des Bebau-
ungsplans nicht zulasst.

» Weil man die Anforderungen an den Bebauungsplan, die aufgrund des hohen Kaufpreises
von dem Investor eingefordert werden, bezlglich der daraus resultierenden geforderten ho-
hen Bebauungsdichte von bis zu GFZ 4,0 oder mehr als rechtswidrig deklarieren muf3.
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* Weil durch das Verfahren, in dem bereits vor der 6ffentlichen Auslegung seitens des In-
vestors ein stadtebaulicher Vertrag unterschrieben wurde, der alle Inhalte des Bebauungs-
plans bis ins kleinste Detail festlegt, die Gefahr besteht, dass das gesamte B-Planverfah-
ren im Falle einer Uberpriifung durch das Verwaltungsgericht wegen Abwégungsdefizite
als rechtswidrig eingestuft wird und damit zur Nichtigkeit des Bebauungsplanes fuhrt.

» Weil man angesichts der unsicheren Entwicklung der anderen in Hamburg und andernorts
angesiedelten Projekte der Investorengruppe nicht mehr traut.

Wir pladieren ausdricklich dafiur, das gesamte Verfahren neu aufzustellen und im Rah-
men einer stadtebaulichen Entwicklungsmassnahme durchzufiihren.

Fazit

Seit mindestens zehn Jahren wird der Immobilienmarkt zunehmend beherrscht von grofen
bdrsennotierten Immobilienunternehmen, Investmentfonds und ahnlichem. Die Entwicklung
im Holstenquartier kann deshalb wirklich nicht Gberraschen. Durch den Verzicht auf die An-
wendung des planungsrechtlichen Instrumentariums, dass dieses Projekt vor der Grund-
sticksspekulation hatte schutzen kdnnen, wurde es diesem profitorientierten Segment der
einer borsengesteuerten Immobilienwirtschaft ausgeliefert. Die Folge ist der mehrfache
Grundstucksverkauf in Form sogenannter Share Deals, die zu einer mehr als Verdoppelung
des Grundstiickspreises gefuhrt haben.

Die Folge davon ist notwendigerweise, dass das Quartier in einer staddtebaulich nicht mehr zu
vertretenden baulichen Dichte bebaut werden muss, damit das Projekt aus Sicht des Inves-
tors noch rentabel ist. Dabei werden die Orientierungswerte zu den Obergrenzen der stadte-
baulichen Dichte in der Baunutzungsverordnung um mehr als das Dreifache Uberschritten
und Mindestabstande mit der Folge mangelnder Belichtungsverhaltnisse unterschritten, so-
dass das Gebot des Baugesetzbuches gem. §1 (6)1 der Herstellung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse nicht mehr eingehalten wird. Der Hinweis auf den vermeintlichen Woh-
nungsmangel und der sparsame Umgang mit Grund und Boden ist kein hinreichender stad-
tebaulicher Grund, mit dem diese maRlosen Uber- und Unterschreitungen der gesetzlichen
Vorgaben noch gerechtfertigt werden konnen.

Die Stadt hatte besser daran getan, im Zusammenhang mit einer stadtebaulichen Entwick-
lungsmalinahme die Grundsttickspreise auf den entwicklungsunbeeinflussten Verkehrs-
wert einzufrieren, gem. §165 BauGB das Grundstlick aufzukaufen und ausschlieflich an
Baugemeinschaften und Genossenschaften zu vergeben, die gewahrleisten, dass die Miet-
wohnungen auch nach Wegfall der Sozialbindung noch halbwegs niedrig gehalten werden
konnen. Und sie hatte durch den Weiterverkauf die planungsbedingte Wertsteigerung des
Grundstucks selbst abgeschdpft und es nicht den privaten Grundstlckfonds Uberlassen, die
durch den mehrfachen Weiterverkauf offenbar Riesensummen abkassiert haben, ohne dafur
eine einzige Wohnung zu bauen.

Dr. Ing. Andreas Pfadt —
Stadtplaner

Lehrbeauftragter an der HCU
Zertifizierter Mediator nach §5(2) Mediationsgesetz
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Das Verschattungsgutachten zeigt hier die Besonnungssituation am 17. Ja-
nuar: Viele Erdgeschosswohnungen liegen auch bei Sonnenhéchststand zur
Mittagszeit im Schatten

Abb. 137-143: Besonnungssituation des Bauvorhabens “Holstenquartier” zum 17. Januar
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Anhang: Zum Vergleich Fotos Mitte Altona

Abb.: 1+2 Die beiden Luftbilder oben zeigen die starke Verschattung der Blockinnenhéfe. Tageszeit etwa 10:00 Uhr -Sommerhalbjahr
Abb.: 3+6 veranschaulichen die stadtebaulichen Méngel des Quartiers Altona Mitte: Dunkle enge Strassenschluchten, enge verschattete
Blockinnenrdume und mangelnde Absténde, wo sich die Bewohner gegenseitig auf die Balkone und in die Fenster schauen kénnen.
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